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Introduccién

En este trabajo se estudian las politigagperatorias del Banco Hipotecario
Nacional (BHN) durante los primeros gobiernos petas, en particular las
relacionadas con la construccion de barrios ynanftiamiento a las empresas privadas
gue participaban en el area. El mismo se originatenrogantes que emergieron de una
investigacion anterior sobre el grupo de empresastauctoras y financieras, conocidas
como compafiias de crédito reciproco, que partizipan el mercado de viviendas en
Argentina entre 1935 y 1949.

Dichas empresas aplicaban un tipo de financiamieiptatecario de bajo interés,
con fondos acumulados a través de la formaciérirdalos de ahorro. Sin embargo, en
forma progresiva dichas sociedades fueron intedasniy liquidadas por el Banco
Central de la Republica (BCRA) y su cartera dentdie transferida al BHN, mientras
que algunas de ellas continuaron su actividad Cimglas como compafias
constructoras. Desde 1949 las empresas recibiegstamos sin mayores dificultades,
sin embargo la finalizacion del ciclo expansivolaetapa inicial del peronismo indujo
a sucesivos cambios en la politica bancaria qudicioné las transferencias de capital.
Surgié entonces en nuestra investigacion la nemgsid analizar cuales fueron y como
se implementaron las estrategias del BHN durdrgerenismo.

Dentro del conjunto de sociedades de crédito mec@pnuestras investigaciones
se centraron en el caso de F.I.N.C.A, firma questtapd, entre 1943 y 1956, un barrio
de mas de 3.000 viviendas en el conurbano bonaerédhgante dicha etapa, sus
directivos debieron adaptarse de la modalidadaine la progresiva intervencién del
Estado en la regulacién financiera. Ello signifesiablecer diversos acuerdos con los
entes oficiales para poder desarrollar sus obragseecial con los directivos de la
Inspeccidén General de Justicia y del BHN, que fin@mina parte de sus proyectos, por
lo que resulta un caso que permite reconstruimiandica del sector.

A partir de 1946 el gobierno propuso un amplio plde reformas que
reorientaron las politicas econémicas al par dstmeeturar los marcos institucionales,
asi, dentro del disefio de las agencias public8-H&l qued6 a cargo de proporcionar
recursos para la construccién. Desde entonces rapatamiento de la inversion
privada no estuvo estimulada solamente por las icomés del mercado, ni las
caracteristicas de sus proyectos respondieron swafluente a decisiones
empresariales, en tanto el financiamiento cent&dbzpor el Estado condiciond los

margenes de autonomia.



Durante la gestiéon del peronismo los recursos daolsaen el financiamiento
hipotecario superaron ampliamente los invertidosanlie los anteriores gobiernos.
Desde la perspectiva de las politicas socialesrepgsito fue resolver el déficit
habitacional y dinamizar la actividad productivalyempleo promoviendo la rama de la
construccion, lo que se traduciria en términos @eicos en un fortalecimiento del
mercado interno. Para lograrlo, el gobierno busstimellar la demanda mediante la
inyeccion de flujos de créditos baratos, a largaz@l como también mediante la
construccion directa de complejos habitacionales.

En la nueva estrategia, el BHN resulté la principatitucion encargada del
financiamiento hipotecario luego que el gobiernoiowalizara el sistema bancario en
1946. Desde entonces, para implementar las nueldisgs de vivienda, los objetivos
del Banco fueron redefinidos y reorganizada suuestra. Debi6 incorporar nuevas
l6gicas sociales en el tipo de créditos ofrecidanyla seleccion de los prestatarios,
gestionar la construccion de emprendimientos habitales y de responder a un
marcado y constante aumento en la demanda de axégitovocados por la
reorientacion de la institucion hacia la constrérae viviendas urbanas.

Ese proceso de transformaciones institucionalies gbjetivos que explican, en
parte, el impacto de sus politicas en el mercadyog6 una ruptura en la historia del
Banco que ha sido poco abordada por la historicgreEste vacio de trabajos
sistematicos que se ocupen del financiamientodendas urbanas se contrapone al de
los estudios sobre el crédito rural. De hecho mtr@amente los analisis que abordan
las politicas del BHN provienen de trabajos de atarageneral, preocupados por
explicar el crédito agrario en las Ultimas décatklssiglo XIX y las primeras del XX.
En particular, por la articulacion entre los mesaros formales e informales de crédito
en una economia caracterizada por las dificultgdesrepresentaba para los pequefios
y medianos propietarios el financiamiento de stisidades.

Los pocos estudios sobre la historia del BHN derahiperonismo son trabajos
interesados por las politicas de vivienda del gobigjue veian en su funcionamiento

s6lo una cadena de transmision de sus politicagskrliinea se inscribe el analisis de

! Nos referimos aqui a los trabajos de Tulchin 8)37Adelman (1990).El apoyo oficial, canalizada po

el BHN, se destinaba a quiénes tenian tierrashppadecar lo que, en el contexto pampeano, favaraci
los terratenientes y excluia a chacareros y aatands. Estos lograban acceder al financiamieoto p
medio de mecanismos informales de crédito contoslggbr comerciantes locales generalmente duefios
de los “almacenes de ramos generales”, que enltioxé afios han sido objeto de trabajos especificos
como los de Juan Manuel Palacio (2004) y Andreah.I{2006). Estos actores cumplian un papel clave,
pues como sefiala Palacio, una de las caractesislicka economia rural pampeana era la falta ddltor
bancario barato y a largo plazo.



Garro y Gaggero, que aunque aportan y ordenan datoe las transformaciones
institucionales del Banco muestran un interés samim por analizarlo como actor
institucional. Su objetivo fue examinar la naturalesocial del primer peronismo a
través de su politica de redistribucion de loseags. Desde tal perspectiva, el caso del
BHN resultaba una puerta de entrada para estutigpoyo de los trabajadores y el
acceso a la vivienda una via para analizar el postémaginario peronista”. En una
linea similar Rosa Aboy se ocupa de estudiar ladoion de ese “imaginario” a partir
del caso del barrio Los Perales, en la Capital feédpara lo cual describe algunos
mecanismos de financiamiento utilizados para sstcaccion.

Desde una perspectiva que se ocupa de la relantée €l saber técnico y la
politica, el estudio de Anahi Ballent se centrdaecorrespondencia entre la promocion
de determinados modelos arquitectdnicos y urbanssiy la formacion de un campo de
saber experto constituido por especialistas, corguitactos, ingenieros y urbanistas.
Para ello estudia los proyectos y materializaciadeeslistintas dependencias estatales,
como el Ministerio de Obras Publicas o la Admimistdn Nacional de la Vivienda y
destaca que el peronismo le imprimi6 al BHN un ca@rsocial que no habria de perder
sino hasta su privatizacién en la década de®.990

A diferencia de los trabajos mencionados nuestterés esta centrado en el
BHN, no sélo como principal agente de las politickes gobierno en materia de
vivienda sino también en su dinamica interna y eflaciébn con las empresas
constructoras privadas. La idea es problematizaart&culacién de las politicas
crediticias del Banco con los objetivos del gobiercon las caracteristicas de la

demanda y con los diferentes actores involucfados

El problema de la vivienda y la evolucion del crédb
Durante los primeros gobiernos peronistas las iafimes de justicia social

llevaron a otorgar prioridad a la construccion tgewda para los sectores populares. Se

%Ballent, (2005), Aboy (Aboy).

% Ballent (2005).

* Respecto del funcionamiento de la Banca publicarde el peronismo, existen algunos estudios que
aunque no se ocupan del BHN resultan de interé@srpapnstruir el funcionamiento del sistema bancari
reorganizado por el gobierno y del que el BHN fdimaparte. En este sentido, los trabajos de Marcelo
Rougier (2001) y Noemi Girbal-Blacha (199ft)e se ocupan del Banco de Crédito Industrial Bagico

de la Provincia de Buenos Aires respectivamentestrare que si bien las estrategias de esas institesi
respondian a los lineamientos de la politica maomoémica del gobierno, una observacion méas atenta a
la dindmica institucional revela que ni las esgit® de los bancos, influenciadas por las demandas
concretas del sector privado, ni su impacto en @lcado fueron siempre las esperadas por quiénes
dirigian la politica econdémica.



trataba de una demanda provocada por el rapidariesto urbano, acumulada desde
principios del siglo XX, que se incrementd duralte afios treinta con la crisis del
sector primario y la aceleracion de la industradipn sustitutiva de importaciones. Ese
proceso intensificé el crecimiento poblacional ds principales ciudades del pais
producto de la concentracion de actividades ecarasry de la localizacion de la fuerza
de trabajo, dando a lugar a un creciente défidiitheional. Comaoresultado de esa

dindmica la falta de viviendas y la carestia de dmpiileresfueron cada vez mas

apremiantes hasta convertirse en lo que durandédada de 1930 se identific6 como
“el problema de la vivienda”

Hasta los afios cuarenta, la cuestién habitacigiahteada desde finales del
siglo XIX dentro de un orden liberal, debia resmdeedentro de las leyes de mercado.
Con la depresién de los treinta la ortodoxia libéwa desplazada progresivamente por
gobiernos que proponian la intervencion estatalleereconomia. Como revela el
frustrado Plan Pinedo de 1940, aun para alguna®rescconservadores, el déficit
habitacional constituia un grave problema que dekiaatendido mientras que la
construccién de viviendas podria estimular la eoddd Sin embargo, recién con el
gobierno peronista las politicas de viviendas sevictieron en una prioridad de la
inversion publica.

La escasez de viviendas sumada a la falta detasédficiales durante las
primeras décadas del siglo XX explican el desarrdd mecanismos de financiamiento
para viviendas por parte de asociaciones politaasp la creacion de la cooperativa El
Hogar Obrero, por los socialistas, en 1905, o liancia catdlica que impulso la ley
gue cred la Comision Nacional de Casas Barata9#h. 1 a falta de créditos y una
demanda en expansion explican también la prolif@nade numerosas empresas de
financiamiento hipotecario que recurrian a divers@sanismos de ahorro y préstamo
como el Banco el Hogar Argentino o durante los prios afios de la década de 1930 del
Banco de Crédito para Edificacién, antecedenteaslesdciedades de crédito reciproco,
que fueron objeto de nuestras anteriores investiges.

En efecto el acceso al crédito hipotecario pargéertas urbanas contd con un
escaso apoyo oficial hasta mediados de siglo. Degslerigenes en 1886 y hasta las

transformaciones producidas por el peronismo, eNBid ocupd de préstamos para la

® Ver Aboy (2005) p.p 19:75.
® Llach (1984).
" Gilbert y Gémez (2010).



explotacion rural, mediante cédulas hipotecarias ga colocaban en el mercado
financiero, y destinados principalmente a quieregah tierras para hipotecar y no para
la vivienda urbana. De hecho aunque las transfdomes econdmicas que se
produjeron en la década del treinta agudizaron é&icitl habitacional la politica
crediticia del BHN, dirigido entre 1933 y 1944, mdrex Ministro de Hacienda Enrique
Pérez, se orientd principalmente a otorgar créditmsuna solida garantia que cubrian
hasta el 50% del valor de la tasacién por lo gaenecesario contar con la otra mitad
antes de solicitar el préstafno

El gobierno de Perdn llevo adelante un programaimgleia otorgar el acceso a
la vivienda a los sectores trabajadores como pkrtsu politica de justicia social pero
también para estimular el mercado interno medinfgomocion de la construccion.
Las principales medidas en el area de viviendaofueal otorgamiento de créditos
hipotecarios, la liberacion de derechos de imp@nagara los insumos de la
construccion, la prérroga en los contratos de Bgyila construccion directa por parte
del Estado, donde recogia la experiencia del gobide facto surgido el 4 de junio de
1943.

En 1946 como parte de la reestructuracién generéd économia el BCRA fue
nacionalizado y el gobierno garantiz6 todos losodéps de terceros hechos en bancos
oficiales, particulares y mixtos, establecidos epa#s en cuenta corriente, o caja de

ahorro, plazo fijo o bajo otras denominaciones.d3t& manera, por tal garantia, se

8 Banco Hipotecario NacionaBalance de un sigl®uenos Aires, BHN, 1986.

°El gobierno surgido del golpe militar organizé, jalio de 1943, una Comisién Asesora de la Vivienda
Popular, con representantes del poder publico laslesociedades profesionales que debia ocuparse de
planificar para todo el pais que posteriormenteifiserporada a la Secretaria de Trabajo y Previsién
Social (STP) a cargo del coronel Juan D. Perén.esbsdios realizados por la Comisién concluyeron en
un informe técnico y en la proyeccion de un bapaoa la poblacion de bajos ingresos, llamado &Vill
Concepcidén”, en el Partido de General San Martiayipcia de Buenos Aires. Se trataba de un barrio
jardin de 530 chalets con equipamiento colectiwmaejecucién fue pensada como prueba para articular
la propuesta con la inclusion del sector privado.

La comision fue reemplazada, en 1945, por la Adstiacion Nacional de la Vivienda que era una
reparticion autarquica presidida por Perén. Adem@da construccion de viviendas se ocuparia del
financiamiento y también de redefinir los objetiwdeslas politicas habitacionales. Los avances &8 R

no fueron los Unicos en cuestiones referidas avienda. El Ministerio de Obras Publicas de la Maci
(MOP), a cargo del general Pistarini, y la Munidigied de Buenos Aires también desarrollaron acsone
planificadoras de largo alcance. Entre sus logeositicaron un barrio jardin de 87 viviendas en San
Isidro que fuera inaugurado en 1944 y otro simiiar,181 chalets, llamado originalmente 1° de mgrzo
luego Roque Saenz Pefia, ubicados en el barrioade&a de la Capital Federal.

Por su parte, en la provincia de Buenos Airespobiegno del coronel Mercante impulsé la construecio
de barrios obreros y de la creacion de distintgamismos provinciales para actuar en el area. DBaign
gestion se construyeron 9244 viviendas distribuedasl conurbano y en el interior de la provincia.
Longoni, .Molteni,y Galceran (2009).



debian registrar a nombre del BCRA todos los dépgsél que a su vez debia habilitar
dinero a los bancos mediante operaciones de resigssu

En el nuevo esquema, las instituciones financipeesaron a formar parte del
nuevo sistema de bancos en el que cada una deasliasio el control de distintos
sectores especificos dentro de una politica denififacion” global de desarrollo
econdémico coordinado por el BCRA. Asi, el Banco illase ocupé de la produccién
agraria y del comercio, el Banco de Crédito Indaktie fomentar la industria y la
mineria, la Caja de Ahorro Postal de recibir degpdsiy de los créditos para la
administracion publica, el Instituto Argentino derofocién del Intercambio
intervendria en la comercializacion de las impaotaes y exportaciones y finalmente el
BHN de la construccion de viviendas mediante efgatmiento de crédito real con
garantia hipotecaria

Desde entonces la politica crediticia se convetidun mecanismo de estimulo
para el crecimiento industrial, el sostenimientd gleno empleo y mejoramiento del
salario real. En aquél escenario, la reforma péngue la cantidad de dinero no
dependiera de las reservas en otras monedas, puBSRA era quien autorizaba
mediante su politica de redescuentos la cantidatkstino y las tasas de los créditos.
En este escenario el BHN, como parte del directdeb BCRA debia acordar las
politicas generales de crédito y ajustar sus egiiegd a la planificacion general del
gobierno.

En el caso del BHN, se impulsé una reforma de sta caganica en la que se
incorporaron nuevos criterios sociales en la deifini de sus objetivos. La misma fue
parte de una estrategia general de planificaciond@uica que busco reasignar recursos
para lograr un nuevo ordenamiento econémico social.

El Banco Hipotecario Nacional durante la fase expaiva 1946-1948
Para cumplir con esos nuevos objetivos el gobienpulsé una reforma de la
carta orgénica del BHN con la que le otorgé laslfades necesarias para implementar
las politicas de vivienda y se abandoné el mecaniden préstamo mediante cédulas
hipotecarias que fue reemplazado por dinero efectistas medidas se completaron

con lineas de préstamos baratos y a largos plamsuprian el 100% del valor de la

19Banco Central de la Republica Angentikemorias 1946. (En adelante BCRAJemorias)



propiedad, con escalas variables segun las condgidel prestatario, y también con la
construccion directa de viviendas por parte detbdn

En el afio 1946 el Directorio del BHN justificabarédorma de su carta organica
argumentando que la rigidez de la anterior conducte habia impedido regular el
mercado hipotecario como también estimular mediarversiones a la industria de la
construccion. En el mismo sentido remarcaban qrendiel los afios de la depresion, que
siguieron a la crisis de 1929, la liquidacion dauebles por parte del Banco, impuesta
por su carta organica, incidi6 negativamente emeicado inmobiliario estimulando
aun mas la caida de los precios en lugar de cairt@gbestabilizarlos contrayendo la
oferta. En contraposicion, en la nueva estratelgigH& debia garantizar la estabilidad
y controlar las tasas de interés del mertado

Desde la perspectiva oficial, hasta los afios veieteBanco habia logrado
estimular y regular el mercado hipotecario sattsféamente. En la siguiente década, en
cambio, su organizacién no le habria permitidcstster las necesidades de crédito real
por no haberse adaptado al grado de evolucién edoad@lcanzado por el pais. Prueba
de ello era que la institucion fue superada en @icatdo por otros organismos y el
capital privado, mientras que el porcentaje de attera sobre el total de las
transacciones hipotecarias habia retrocedido resmkc la anterior. En este sentido,
hasta 1936 la participacién del Banco en el pogjerde créditos reales habia crecido
hasta representar un 30% del total, a partir deneet y hasta 1945 esos valores se
mantuvieron estancadds

Por otra parte, la innovacibn mas radical de lavauarientacion fueron las
operaciones en efectivo que cubrian el total ddbrvale la propiedad. Esa
transformacion buscaba brindarle un mayor dinamigmonto a la introduccion de
créditos blandos destinados a la construccién devasu viviendas le permitieron
cambiar su perfil en correlato con el proyectogtddierno y, a la vez, al convertirse en
la Unica institucién de crédito hipotecario pudgular el mercado.

Desde entonces se dio prioridad a los créditos Ipar&rabajadores por el total
del valor de la propiedad con intereses que llegaban minimo de 2,80%, sin requerir
depositos previos, mientras que las tasas de snterése ajustaban con la inflacion, lo

que implicaba en concreto que las mismas se tamneesgativas. Ademas los préstamos

1 Decreto P.E.N. 14.961.46, Boletin Oficial de lacMa, 24 de mayo de 1946.
2BHN, Memorias1947. p.p, 10:11.
13 BHN, ibidem.



y los plazos eran a escalas variables, ajustaraldas caracteristicas del inmueble a
construir o comprar, el tipo de prestatario, fueg=mtos particulares, empresas,
cooperativas o sindicatos y de la situacion depiestatarios individuales, pues el
objetivo era abandonar la uniformidad de las cédbigotecarid$. De esa manera,
durante este periodo, tal como lo sefialan Torreastofiza, los créditos del BHN
funcionaron como un medio de redistribucién deingseso¥”.

En efecto, la reforma de la carta organica sighifim profundo cambio
institucional al introducir nuevos criterios soemlen la orientacion general de los
créditos. De hecho, en lademoriasdel Banco el problema de la vivienda aparece
ligado principalmente al mejoramiento de las coidies de vida de los trabajadores
aunque también se lo sefiala como un estimulo pagadnomia. De esta manera, su
accionar debia entenderse como un componente @avda estrategia mercado
internista del gobierrt8.

En 1946 el Banco estimaba un déficit de vivienda$50.000 unidades por lo
que el Directorio sostuvo que se atravesaba lascngs profunda en la historia
habitacional del pais A la escasez de viviendas y a los factores maoraenicos
generales, como la inflacién, se sumaba la pret@egmor comprar casas terminadas
antes que edificar nuevas en razon de la caresti@ construccion. Para los directivos
del Banco tal situacion favorecia las operaciorespeculativas, las que hasta 1955
fueron sefialadas como el principal obstaculo parastabilidad del mercado. En tal
sentido, la progresiva focalizacion de los créditas la construccion de nuevas
viviendas, ademas de intervenir los criterios d&igia social y mercado internistas,
seria decisiva la intencién de combatir la espetdainmobiliaria en un contexto en
gue las bajas tasas de interés y el aumento adldaién fomentaban a los tomadores
de créditos.

4 BHN, Memorias,1946. p.p, 10:11.

Segun estimaba el BHN, el déficit de viviendas kepaés era de 650.000 unidades y, dada la magnitud
del problema, sus actividades debian incluir adesieds promocion de créditos baratos el impulsasa |
iniciativas publicas y privadas mediante préstagspeciales y la intervencion en la construccioeottr

de barrios de viviendas.

BHN, Memorias 1947. p.p 67: 69.

5Como principio fundamental, se procura otorgar layon ayuda y los beneficios maximos a las
personas menos pudientes, con preferencia a jeféandlia, obreros o modestos trabajadores”. BHN,
Memorias 1946, p. 11.

16 “Como principio fundamental, se procura otorgamiayor ayuda y los beneficios maximos a las
personas menos pudientes, con preferencia a jeféandlia, obreros o modestos trabajadores”. BHN,
Memorias 1946, p. 11. BHNMemorias,1948. p. p. 12-13.

" BHN, Memorias 1946.



Otros elementos que obstaculizaban la construcd@&nviviendas fueron la
escasez de materiales, la falta de mano de olaraybla del valor de los terrenos. Dada
la magnitud del problema, las lineas de accion d@ndueron: -la promocion de
créditos baratos, -préstamos especiales para iarpuls/ersiones privadas e -
intervencion en la construccion directa de barngdizando los recursos de la
Administracion Nacional de la Vivienda (ANV) quesfa transferida al BHN en 1947 y
tres afios después transformada en Gerencia der@mishes. Dichas estrategias
fueron concebidas con la idea de construir la magatidad de viviendas en el menor
tiempo posible sin considerar la influencia detaate la economia en la industria de la
construccion. En efecto, conforme la inflacion &dba los costos de produccién, los
montos acordados por los préstamos resultabaridieés lo que favorecia la compra
de casas ya edificadas, amortizadas con los cséddcatos del BHN, situacién que
implicaba una distorsion de los motivos que hablievado al gobierno a entregar
créditos subsidiados.

La valorizacién de los terrenos estimulada en gaotedos créditos del BHN, la
suba de los salarios y la falta de materiales sggwmban para agudizar ain mas los
problemas. En tal sentido, desde los primeros dBogobierno, en laslemoriasdel
BHN se reclamaba por la planificacion integral érsector vivienda que, segun se
argumentaba, se podria lograr estimulado la pradoate insumos en el mercado local,
como la instalacién de aserraderos y carpintehi@sos mecanicos para la fabricacion
de ladrillos y la libre importacion de otros instsnoomo tirantes metalicos y artefactos
sanitario&®,

Ante la falta de terrenos en la Capital Federal @a@nurbano Bonaerense, una
de las medidas més importantes fue la sancién94n, e una normativa especial que
permitié acordar préstamos para edificar en vivdsngue contaran con una sola planta
0 en terrenos parcialmente edificados que dispaside espacios libres. En tales casos
el BHN podia financiar la construccion de edificids renta, estableciendo como
condicién que intervendria en la fijacion de loguderes. El decreto buscaba también
estimular la participacion del sector privado avésade la Camara Argentina de la
Construccion que gestionaria inversiones en la isidgin y almacenamiento de

materiales y brindaria asesoramiento téctlico

8 BHN, Memorias,1947.
19 Radovanovic y Balmaceda (2011). p p 46:48.
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A pesar de las dificultades sefaladas los primeros afios de gestion los
recursos disponibles permitieron financiar una @&ngémanda que incluyé viviendas
unifamiliares, casas de departamentos, hotelesripbdamiliares. De hecho, el Banco
amplio su oferta de créditos a bajo interés y ehend de préstamos escriturados crecio
en 1948 en un 200% respecto del afio anterior,\@2aque se incorporaron nuevas
urbanizaciones como las del barrio 17 de Ocfilbi®egin se puede observar en el
cuadro N° 1 los préstamos para la vivienda propimsrementaron entre 1946 y 1949,
y pasaron de representar alrededor de un 12% télgara la primera fecha al 78%
sobre $ 1.677.107.500 al final del periodo.

Esta situacion refleja un cambio en los destinoslodecréditos, que desde
entonces habrian de concentrarse en la construdeiGruevas unidades de vivienda,
mientras en los momentos de ajuste se contrajesoudlimenes totales de capitales a
prestar sin que se registraran cambios en su ded¥ara entonces el BHN habria
definido una identidad como institucién financiemacentrada en operaciones urbanas.

Inicialmente, con los recursos de la ANV, en 1%7Banco terminé las obras
en Villa Concepcion, un barrio jardin de 521 cama®l partido de General San Martin
gue se habia comenzado a construir en 1944 y qoebdieitaba como el primer barrio
obrero del paf3, otros nueve pabellones en el barrio de departaméviarcelo T de
Alvear en la Capital Federal, que sumaban 174 milas y se iniciaron gestiones para
construir otros 16 pabellones nuevos que aport&6ardepartamentos.

Por su parte, el gobierno nacional como parte @arnlpliacion de las facultades
del Banco lo autorizé por decreto para adquirirdi® en la Capital Federal y en la zona
de La Matanza, por convenio directo o por exprapragoara construir viviendas. Con
la nueva disposicion, el Banco obtuvo los recupsosa el ambicioso proyecto “Sefiora
Dofla Eva Duarte de Peron” en la zona de Tapiafes] gue se programalganstruir
una urbanizacion en unas 130 hectareas con 2.6@ddas, 1.000 de ellas individuales
y 1.600 en edificios de departamentos, con capdcjg@a albergar unas 13.000
personas y provistas de centros civicos y comegig@ldemas se inicio la proyeccion
del barrio Curapaligue en la Capital donde se mi@m construir unas 500 viviendas

en bloques de edificiés

20 BHN, Memorias 1947. p 15.
L Sjgal (2006), p.254.
22 BHN, Memorias 1947. p. 63.
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Este aumento de las actividades y proyectos ale¢®hizo necesario reordenar
su estructura de gestion, pues entre sus objgtiwosipales estaba la ampliacion de su
alcance geogréfico. Por ello, a partir de 1947 ieéddorio descentralizé la toma de
decisiones otorgandole a las sucursales autonomila seleccion y entrega de los
créditos mientras no constituyeran inversiones aextlinarias. A dichos efectos
establecid cuatro gerencias regionales, “Capit8ulurbano”, “Buenos Aires y Sud”,
“Litoral y Norte” y “Centro y Cuyo”, a las que dure el periodo en estudio fueron
sumandose nuevas zonas Yy sucursales abandonatrddi¢égonal concentracién en la
zona metropolitana. Por otra parte, el Banco edfinau sancién de distintas leyes y
decretos provinciales, para quitar o reducir l@/gmenes cobrados a los préstamos y
edificaciones del BHN para combatir los aumentomsvalores de la construccidn

Junto con aquellos acuerdos fiscales, a los quelaidente se sumaron las
provincias de Cérdoba, Santa Fe, Corrientes y Jsgijirmaron otros convenios en los
que intervenian no solo los gobiernos provinciglasunicipales sino también otras
reparticiones estatales y empresas publicas ash ebganas asociaciones civiles. Por
ejemplo en 1947, en la provincia de La Rioja, s&alion 30 viviendas en la capital
provincial, en el barrio Pango cuya construccidates a cargo de la ANV desde 1945,
que fueron financiadas con Fondos de la Caja Natiaie Ahorro Postal, de
Yacimientos Petroliferos Fiscales y la Asociaciggektina de Futb6t.

Un acuerdo con el gobierno provincial de Jujuy,npgé financiar a los
trabajadores de la administracion publica provingiara adquirir viviendas en los
barrios Los Naranjos y 4 de Junio, ubicados erafatal provincial, e iniciados por la
Intervencion Federal impuesta por el gobierno ariién 1943. En la adjudicacion de las
viviendas fue decisiva la movilizacion de partelaginteresados, lo que dio lugar a la
proliferacion de cartas dirigidas al gobernadodal@rovincia en que se solicitaba su
adjudicacién, y las redes de relaciones persoraige las autoridades provinciales y
los empleados publicos. El barrio Los Naranjos @oatcon unas 14 viviendas ubicadas
en el centro de la ciudad, mientras la obra de# fudio, inaugurada por Eva Peron en

1950, estaba situado en las afueras y era unaipalogm integral de 138 casas, con

B30bre este aspecto la Memoria del ejercicio coomdipnte a 1947 recordaba que l4.Segunda
Conferencia de Ministros de Hacienda (...) recomeqdé los estados provinciales que mantienen
gravamenes contrarios a la Ley 12.962 —carta argadel Banco Hipotecario Nacional- adopten las
providencias necesarias para ajustar su legislacipositiva a los preceptos de dicha ley, gestidnaa
tales efectos, su derogacion por las respectigisidéuras”

BHN, Memorias 1947. p. 15.

24 BHN, Memorias 1947. p.p 67: 69.
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centros civicos y dependencias publicas. Quiersataeon beneficiados en este Ultimo
eran en su mayoria empleados publicos de menajgaamientras que los que se
ubicaban en las fracciones més altas de la adm@iciéh predominaron en Los
Naranjos.

En este caso, el proceso de interpelacion persolaal autoridades provinciales,
particularmente mediante cartas, mecanismo qustaba incluida en la los criterios de
seleccién formal de los beneficiarios, cumplié oh decisivo. Asimismo es posible
destacar que en la distribucion geografica dedoarsos el BHN cumplia también un
rol articulador de las relaciones entre las difergnnstancias de gobierno y también

entre los politicos locales y sus bases de #oyo

EL Banco Hipotecario Nacional durante la fase de ésbilizacion
economica; 1949-1952

En 1948 el Directorio realizé una evaluacion derdalizado a partir de la
aplicacion de la nueva carta organica que llevéodupdizar el volumen de préstamos
para construir en terrenos de una planta o concespdibres y para propiedades
colectivas, impulsadas por la Ley de Propiedadzdatal que tuvo un fuerte impacto
en la Capital Federal. La oferta de créditos coidtian ascenso mientras que el Banco
apoyaba su politica en criterios sociales y endlasicleracion que si bien los altos
salarios encarecian la construccién, al mismo teognstituian un estimulo para dicha
industria y garantia suficiente para los préstaotogyados. No obstante, hacia el mes
de octubre, a raiz de la politica impulsada porCehsejo Econdmico Nacional
presionado por la marcha del sector externo y fladién, se solicité al Banco que
restringiera sus créditos y que los concentraractividades que tuvieran un interés
publico inmediato. Por ello, en los dltimos mesekatfio se buscé desacelerar el ritmo
de las politicas expansiis

Segun expresas lademoriasla primera etapa de la “revolucion nacional”
estaba cumplida. La economia estaba reactivada lpsepoliticas expansivas del
gobierno habian logrado una plena ocupacion, lamgosicion de los salarios y la
recuperacion de la capacidad del sector privadpair de entonces se plante6 lograr

una mejor utilizacion de los recursos, en particdi&la mano de obra y los materiales,

% | a informacién acerca del proceso de adjudicaeidastos barrios fue extraida de Jerez (2010).
26 BHN, Memorias 1948. p13.
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concentrandolos en otras actividades productivda espera que los altos salarios
resultardn un estimulo suficiente para la indusleida construccion.

Las circunstancias excepcionales que permitierompesibnismo expandir el
producto y el gasto se mantuvieron hasta 1948.ituactdn mundial de la posguerra
habia favorecido los términos de intercambio extata Argentina y el Estado pudo
apropiarse de esa bonanza con la nacionalizaciécodeercio exterior que le permitio
expandir la economia a partir del gasto publico.dd@ parte los limites naturales a las
importaciones habian acelerado la industrializasigstitutiva, estimuladas a su vez por
politicas monetarias y crediticias expansivas.

A partir de entonces dicho ciclo comenzd a preselin@taciones afectado
principalmente por problemas del sector externes Haisas disponibles se habian
agotado y se presentaron problemas de pagos paranfgortaciones. Se produjo
entonces una caida del producto y los términostéecambio se modificaron en forma
desfavorable, mientras que sucesivos fracasos ®rcdsechas entre 1948 y 1950
incidieron en la capacidad de la economia parafesn recursos del sector agrario al
industriaf’. En 1949 la creciente inflacién marcé los limitks proceso iniciado tres
afios atras y el gobierno adopté medidas de raczacan del gasto publico mientras
encargaba al BHN la dificil tarea de contraer lartaf de créditos sin contraer la
construccion de nuevas viviendas.

La critica situacion afectd a las empresas cortstrag que tuvieron dificultades
para ajustar los precios al ritmo de la inflacidriealos condicionamientos impuestos
por la politica crediticia Por otra parte, la imgagion de materiales también se encontro
condicionada por la inflaciébn mientras que la pawidn nacional de algunos insumos
clave, como el Cemento Portland, no lograba abastat mercado interno. Los
problemas de abastecimiento junto con el incremeletdas obras de construccion
directa llevaron al Banco a desarrollar estrategg@gaa combatir el aumento de precio de
los materiales. Asi, en enero de 1950 la Geretei&onstrucciones acordo con el
Instituto Argentino de Promocion del Intercambiactampra directa de 73100 bolsas

de Cemento Portlatl De ese modo el Banco incorporé funciones queidamn roles

" Seglin sefialan Pablo Gerchunoff y Damian Antinezlésde 1949 y hasta principios de 1952 los
términos del intercambio cayeron en un 36%, hdstaseno nivel que en 1953; en cuanto a la inflacion
las cosas también empeorarian: el promedio singdlpetiodo 1949-1952 fue del 33%". Gerchunoff y
Antlnez (2002), p. 160.

2 BHN, Actas del DirectoripTomo LI, Sesion del 24 de julio, Folios 34-35.
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alejados de los estrictamente financieros que emmie se tradujeron en mayor
eficiencia para la asignacion de recursos.

Las sefales de la crisis que habrian de afecteorginto de la economia en
1949 comenzaron a registrarse en el Banco en landagmitad del afio anterior. En
efecto, la suba progresiva de los salarios, médsriaterrenos se reflejaban en el alza
de los valores de la construccién en la misma poife. A la vez, la imposibilidad de
estabilizar los costos dificultaba “la contratacitinlas obras por un precio de antemano
conocido y para un fecha cierta de entrégaTal situacién obligé al Banco a otorgar
dinero complementario a los préstamos ya entregpdos finalizar las obras, pues
precisamente eran las casas terminadas los bigmedados a favor del Banco.

Como ya hemos sefialado, la demanda se orientGgmefenente a la compra de
casas terminadas. Para evitar que esa situaciigtieirzcen detrimento de la edificacion,
se aumentaron los préstamos de fomento para léreoti®n y se incorporaron nuevas
obras de construccién directa como las del barfiodé Octubre, en La Matanza,
Provincia de Buenos Aires, donde se proyectabatemn872 viviendas y otras 540 en
Parque Chacabuco, en la Capital Fed®ral

La inflacién y la crisis del sector externo pusieren jague las politicas del
gobierno, que decidi6 cambiar en enero de 1949y@be ministerial conducido por
Miranda por otro encabezado por Gdmez Morales,impéementd un primer plan de
estabilizacion econdmica caracterizado por la disgion del déficit fiscal y la
reasignacion de recursos que se volcarian en el hgs nuevas autoridades llevaron
adelante una reforma de la carta organica del BRi#ando sus facultades mientras
la politica econémica buscaba reducir el défigtdl sin afectar al sector privado ni
provocar problemas de liquidéz

El cambio de autoridades no incidié en la compésidel Directorio del BHN,
gue se mantuvo sin mayores modificaciones entr® 304951, si bien sus politicas

debieron ajustarse a la deceleracién general dditory a una mayor selectividad en la

2 BHN, Memorias 1948. p, 14.

%0 Las obras del barrio 17 de Octubre estaestionadas con los recursos de la ANV y eranalguto
mas ambicioso de ese ejercicio, tenian un valémadb de m$n 48.000.000 y tendrian capacidad para
unas 4.500 personas. En el caso de las obras dmieP&hacabuco se proyectaban construir 540
departamentos para 2.500 habitantes en un pladosiafios por un valor de m$n 28.000.000. También
incluia la ampliacion de la Casa Colectiva MartindRguez, en el barrio de La Boca, donde se
proyectaban construir 173 departamentos para 8G®mes en los que se invertirian m$n 4.700.000, y
del barrio Alvear en 951 departamentos por un ved®r4d1.000.000 m$n. Ademds, se entregaron 60
viviendas del barrio Pango, en La Rioja, al golgurovincial.

BHN, Memorias 1948. p.p 56-58.

31 Gerchunoff y AntGinez (2002). p.p,166-173.
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asignacion de los préstamos. No obstante, la adédeeservas no se vio reflejada
inmediatamente en una contraccion del circulantielycrédito, pues fue compensada
por un incremento de los redescuentos, si biegnideincia fue disminuyendo de manera
progresiva y llevé al BHN a ajustar su oferta. Decho, hacia finales de 1949 el
Ministro de Finanzas solicito al Presidente del BIAMNredo Alonso, contraer el crédito
para el siguiente periodo en un 308inque finalmente el Banco logro llevarlo a un
159%%.

Como parte de las nuevas medidas de racionalizacéfiticia y control de la
especulacién, en mayo de 1949, el BCRA transfiliodBEIN las carteras de las
Sociedades de Ahorro para la Vivienda lo que inplicagrandar significativamente la
cartera bancaria absorbiendo la deuda de sociegagasas®. La transferencia de los
fondos de las compafias de crédito reciproco acemdunos m$n 240.000.000,
correspondientes a 9.500 préstamos. Para graficandgnitud de la operacion es
interesante sefalar que en 1949 la cantidad tetpféstamos escriturados por el Banco
fue de 47.379 por m$n 1.677.107.500, por lo queeadel crédito reciproco resultaba
significativa para el Banco si tienen cuenta nocossli volumen sino también la

contraccion de los préstamos recomendaba por éstdiio de Finanzas para 1950

32 En la sesion del directorio del 13 de diciembrel€6d9, el presidente del banco expresé: “El sefior
Ministro de Finanzas me ha hecho conocer su premodp con respecto al monto de las operaciones de
nuestro Banco para el afio 1950. Considerando ungatio de cerca de cien millones de pesos por mes
en lo que va del afio (once meses) se han concddi®00 préstamos (que representan no menos de
1.457.000.000 de pesos. (...) El sefior Ministro degesmen el afio préximo no nos excediéramos de la
suma de 1.200.000 pesos (...) Hay que tener en cuerdasituacion: el monto de los préstamos
hipotecarios han guardado siempre una relacionwdt con el monto de los ahorros. Esta situacién ha
variado, ya que las hipotecas superan los por@ntkg ahorro que los principios clasicos de la @tda

ha consagrado siempre por lo que es necesarioudstien toda forma nuevamente dicho equilibrio”.
BHN, Actas del DirectoripTomo V, Sesion 13 de diciembre de 1949, Folio 6-8

BHN, Memorias,1950, p. 10.

*E| 31 de mayo de 1949, el B.C resolvio retirar éaspneria juridica a todas las sociedades de @rédit
reciproco, transferir sus carteras hipotecarid®& y las cuentas de los ahorristas a la Caja Matide
Ahorro Postal. Al respecto en las memorias del BGrgumentaba que aunque el banco habia tomado
medidas para contribuir con las compafiias, comangjaer sus depdsitos, las empresas continuaron sin
cumplir con los tiempos estipulados para la entrégdos préstamos. De esta forma, su liquidacion
respondia a que "...continuaba primando en esas sagpet interés patrimonial de los accionistas sobre
los intereses generales, recurriendo en muchos eaaitrios prima facie irregulares.”

BCRA, Memorias 1949. p 72.

3 Inicialmente el Banco tomo a su cargo las cuetédas empresas localizadas en Capital Federal y
Gran Buenos Aires ARCA, SUCA S.A, F.LN.C.A, F.AYQ,, CIFRA, LA MOVILIZADORA, COARLI

Y COFRE, con un total de 8.434 préstamos. AdentéRasario el Banco tomo posesion de las carteras
de La Comercial de Rosario, Apham y Opal, en Céudisbla sociedad Casas y en Mar del Plata de La
Regional Mar del Plata.

BHN, Memorias 1950, p.p 10 21.

Las compafiias que gestionaban el crédito recipemdarmente eran también propietarias de empresas
constructoras. En algunos casos cuando se prolibimodalidad estas se encontraban construyendo
barrios y necesitaban recursos, como el caso d&.€.A que llevaba adelante en El Palomar una obra
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Al nuevo escenario se sumoé la universalizacion dikecho a la vivienda
introducido en la reforma constitucional de 194@ @lentaba las expectativas de la
demanda al establecer objetivos que comenzaronr &aska vez mas dificiles de
cumplif®. En ese contexto y al compas de la estrategiinalizadora y combate a la
especulacion, los préstamos, que crecieron en Unr2dpecto del ejercicio anterior, se
concentraron en un 73% en la edificacién de nueiwéendas®.

En sintonia con las nuevas directrices de la paligconémica, el Banco
promovié la construccién de nuevos barrios pareulal firmoé convenios con distintas
provincias y municipio¥ y estimulé la participacién de sindicatos, coofeas y
empresas privadas. Sin embargo estos sectoresbbunspecursos financieros sin estar
condicionados al tipo de obras a realizar y terodadibertad de negociar los precios
de venta final. La ecuacion era de compleja regmiicpues el BHN aprobd una
reglamentacién de préstamos para la construcciohadéos por parte de empresas
privadas por la cual se condicionaba el financiatoiea las constructoras a la
aceptacion que el Banco estableciera los preciwde8. El problema era que para
reducir los precios la institucién pretendia quedepresas achicaran sus margenes de
ganancia con el argumento de que las inversiormsrealizadas por la institucion. La
situacién, como veremos mas adelante, habria d®gao numerosos problemas entre
los Directivos y las empresas que aceptaron eselé@cuerdos.

Para finales de 1950, el BHN envi6 al Ministro deaRzas un proyecto en el
gue proponia medidas para lograr la reduccion d#ogasolicitada. La propuesta
establecio: -cambiar las escalas de préstamo pa@ectrarse prioritariamente en los
sectores mas necesitados, -estimular la inversiénlad empresas privadas con
financiamientos especiales para barrios de viviendaaplicar una nueva modalidad
similar al de las sociedades de crédito recipraestignada por el Banco y llamada
préstamos para ahorristas que fue aprobada al igfierge. Segun se indicaba su

implementacion podria contribuir a impulsar el abajue los créditos excesivamente

con 450 viviendas para fines de 1949. En esascéiues el BHN contindo financiandolas en
condiciones similares a las del resto de las firommstructoras.

% Torre y Pastoriza (2002), p.p 257-313.

36 Ver Anexo Cuadro 1.

%’En esta linea se firmaron acuerdos con las prasre Mendoza y Cérdoba que proyectaban construir
las viviendas y entregarlas por su valor de cosidiamte créditos de fomento. En Mendoza se ininjaro
luego de un acuerdo con el Instituto Provincialad€ivienda, las obras del barrio Bancario, YPF y
Compafiia de Electricidad Los Andes. En Cérdobaseenzd la edificacion de los barrios Empalme y
Alto Alberdi, donde se proyectaban construir 422eridas.

BHN, Memorias 1949, p 13.
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liberales habrian desalentado, combatir la mordsidacumular capital para créditos
hipotecarios. Como compensacion los ahorristashgiséeran depositado en el Banco
una cuota mensual durante 5 afios recibirian cegido mayores montgsa mayores
plazos®

Orientado por tales premisas se suspendieron léstgmnos destinados a
viviendas ya edificadas ocupando los créditos par@onstruccion el 83% de la
inversion total del afio, se limitaron los montosiméns asi como la cantidad de metros
cuadrados a edificar y se prohibié la entrega ddits a quienes tuvieran propiedades
en un area de 50 kilbmetros del lugar de su trab&jlemas se entregaron menos
préstamos que en el ejercicio anterior, pues gé@wascon unos 39.000 acuerdos contra
los 47.379 de 1948

Como sefalamos anteriormente, una de las estrategils que el Banco
recurri6 mas fuertemente fue intervenir sobre I&ips, medida impulsada desde los
inicios de la gestién peronista en otras areasdednomi&. En el caso del mercado
hipotecario, segin sostenian las autoridades, &msres de la construccion subian,
debido a la escasez de mano de obra y material@sagor proporcion que el precio de
los terrenos, situacién que favorecia a las comagatidnstructoras que incrementaban
“artificialmente” sus precios. Los Directivos dehiio entendian que para reducir ese
espiral en el aumento de los precios era neceaadar con las empresas margenes
razonables de ganancia antes de entregar susostédil problema era cémo definir
cudles debian ser las ganancias razonables pararolao la inflacion, compleja
cuestién que origind recurrentes disputas conrgsesas constructoras como debates
en el Directorio del Banco, especialmente al momelat reglamentar los Planes Eva
Perdn que se lanzaron junto al Segundo Plan Quiradjyeque trataremos mas adelante.

La tension que generaba definir los precios se gonevidencia en las disputas
entre el BHN y algunas Sociedades de Ahorro y 8méstcuya cartera financiera fuera

% «“Desaparecidas las mal llamadas sociedades deoapara la vivienda que, por lo menos en teoria
tendria a fomentar el ahorro con ese fin, ha quedadvacio a llenar.

Con las escalas de préstamos de amplia liberaligedel Banco venia aplicando (en especial para
viviendas de tipo econdmico) se hacia un tanto temaoposibilidad de atraer a las clases modesigia h

el ahorro con miras a la casa propia, pues resukabcierto modo de contradiccién que por un lado s
ofrecieren préstamos de elevado monto, y por el s instare a la poblacién a ahorrar para canstru
adquirir su vivienda” .

Informe del Directorio del Banco Hipotecario Nac@nal Ministro de FinanzasBHN, Actas del
Honorable Directorio Tomo XXIlII, Sesion Extraordinaria del 9 de octellote 1950, Folios 32-33.

39 BHN, Memorias 1949. p.p 10-11.

“CJauregui (2004). p, 47-73.

“1 BHN, Memorias 1949. p 17.
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transferida al Banco en 1949, y que desde entomi@@smjaban como firmas
constructoras, como en el caso de F.I.N.C.A. Enzomate 1950, dicha compafia
solicitd un crédito de m$n 25.000.000 para cons848 casas, en un barrio situado en
El Palomar en el conurbano bonaerense y llamaddadidardin, iniciado en 1943, y
gue fuera aprobado. Sin embargo, en mayo del migiada empresa pidié modificar el
acuerdo y reducir la cantidad de casas a 102 ygest@ solicitd otro crédito por 205
casas. El Banco aprob6 el primer crédito resengmtifacultad de fijar los precios de
venta de las casas, que fueron establecidos er5&®800 por uniddd. Para el segundo
pedido, el Directorio resolvi6, ademas de incorpareodificaciones referidas a la
cantidad de metros cuadrados construidos en cadmda, un valor de venta de m$n
60.000 para 131 de las 205 casas.

En respuesta a la tasacion del Banco la compag&emd un nuevo informe
donde sostenia que esos precios no cubrian lo®scak las obras debido al
encarecimiento de la construccion y solicitd nuevatres. De hecho, F..LN.C.A
sostuvo que el costo de construccion habia sidld@®0 pesos m$n y que la diferencia
con los valores acordados provenia de que el pimyeicial se habia hecho con los
valores de junio de 1950. Como el Banco habia dadooen un afio la efectivizaciéon
del crédito, si se respetaban los valores estalolegireviamente la empresa perderia su
inversion. Sin embargo, las autoridades se negarondificar los precios y condicioné
la entrega del préstamo al cumplimiento del acueripnaric'.

Desde la perspectiva de F.I.N.C.A el problema e¢m=tra que los ritmos de las
obras eran mas veloces que los de la administrat@bBanco, ademas era frecuente
gue se entregaran las casas antes que el BHNvefardi los préstamos. Entonces dada
la creciente inflacibn si el Banco no ajustaba ptecios la compafia perdia su
inversion. En este sentido es necesario teneremague durante 1949 la inflacion fue
del 31,1% y al afio siguiente del 25,6%, y sus efeatumulativos se reflejaron en las

variaciones de precios de la construccion, lo gydia la naturaleza del reclamo

“2BHN, Actas del DirectoripTomo XIX, Sesién 28 de julio de 1950.

3 En su informe F.I.N.C.A sostenia que “...la propaes hizo con precios de mayo y junio de 1950, en
gue se hizo la presentacion solicitando el préstédim® aumentos de los jornales de octubre de 1860 p
obreros de la construccion y el alza en los predéomateriales operado en estos Ultimos 10 meaeshh
que los $ 60.000 no cubran ni siquiera el costoaustruccion de la casa y las mejoras del terggorolo

cual corresponde que ese precio de $ 60.000 sealiaatio”. BHN,Actas del Directorip Tomo XXXIV,
Sesioén del 21 de mayo de 1951, Folios, 38-40.
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empresari¢'. Por su parte, los problemas administrativos @eld® provendrian de una
mala gestion llevada adelante por un elenco buioorsin el saber técnico adecuétio

Las condiciones recesivas de la coyuntura quedaftejadas en la reduccion
del monto total de préstamos hipotecarios que dejemn en un 34% entre 1949 y
1951 mientras los destinados a fomentar la vivigmmdaia lo hicieron en un 13%. De
esta manera, para el cierre del ejercicio 1951 pi@stamos para la construccion
alcanzaron un 87% del tot&l Una caracteristica novedosa de ese afio fue gue lo
préstamos destinados al interior del pais superardas de la Capital Federal y

conurbano bonaerense.
EL Banco Hipotecario Nacional durante el Segundo Bh Quinquenal

En 1952 el gobierno implementé un plan de estawibn macroeconémico
conocido como Segundo Plan Quinquenal (SPQ) queupoo un giro hacia las
actividades agropecuarias con la idea de fomemtsrekportaciones y obtener las
divisas necesarias para equilibrar la balanza adelerEntre las prioridades se
encontraban contener el gasto publico, fomentaahelrro y estimular la inversion
privada. El Plan se estructuré alrededor de unblgmmatica clave: el consumo creia a
un ritmo mas veloz que el de la produccion provdoadesequilibrios en el sector
externo e inflacion. De alli que el equilibrio fdc el ahorro y apertura hacia la
inversion privadaresultaran las estrategias principales para sadir lal crisis
econdmicd’. Para ello fue necesario coordinar la participactie empresarios y
trabajadores en la planificacion y ejecucidon depdditica econémica, determinar el
papel de la empresa privada y consolidar el cotipismo*®

Para el BHN la nueva politica se tradujo en el dban de la construccion

directa para privilegiar las actividades de fomempulsando la participacion de

4 Cortes Conde (2005), p. 198.

“>para aprobar un expediente (...) el Banco Hipotechldcional necesitaba aproximadamente el triple
de tiempo que nosotros para toda la construcciartausa de ello era la pésima administracion go@de
tener su origen en junto a algunos pocos elementdi®sos se encontraba una camarilla de
conspiradores. Aquellos se habian hecho su lugaminaban la administracién interna y la dirigissua
criterio. El frecuente cambio en la autoridad sigqudp favorecia increiblemente. ¢ Cémo un presglent
gue venia de algun ramo completamente distintotgmia la menor idea de la administracion iba a&pod
imponerse contra aquel bando? De la época que éstogndo mencién en este momento uno era
abogado, el segundo contador, el tercero ingendiyarto contador y el quinto absolutamente ryaela
sexto escribano. Partiendo de estos puestos déayarh otro eran convertidos en la superior aldadri
de uno de las mayores instituciones financierapalal’. (Zeyen, 1956)

“6 BHN, Memorias 1951. p. 16. Ver Cuadro N° 1.

*" Rougier y Fiszbein (2004). p.p 107:145.

8 Malgesini y Alvarez (1983).
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cooperativas, sindicatos y empresas privadas. &cteetomo expresaba Perén en la
seccion vivienda del SPQ entregada al BHN “Aproeedsta oportunidad para

informar (...) que considero que el Estado no debecomstruir directamente mas

viviendas en sus préximos planes de gobiethagllo significaba que las 300.000

nuevas viviendas propuestas serian realizadas| gactr privado. Acompafiando la

propuesta se proyectd incrementar en un 60% laupoidh de todos los insumos para
la construccion, durante el quinguenio.

En esta nueva etapa se desarrollaron los Plangsideda Eva Peron del BHN
gue fueron implementados a partir de 1953. Sebmatke una categoria de préstamos
para la construccion de viviendas para obreros pleados que cubrian el 100 % del
valor de la propiedad, méas el 30% del terreno, wumtasa del 4% anual, un plazo de
hasta 40 afios y con una superficie cubierta quadetia superar los 70 metros
cuadrados. Para los nuevos planes el BHN obtuvooreaytasas de redescuento,
mientras que el directorio profundizé su intervéncen la definicibn ddas obras
incluyendo los planos, materiales y una mayor aigila de los costts

A partir de 1952 aument6 el volumen de préstamasiy montos relativos
respecto de los dos afios anteriores, de maneral @RQ significé un estimulo para la
industria de la construccion. El salto fue del 7é&¥pecto del afio anterior, luego habria
de elevarse en un 220% entre 1952 y 1954, afiegseque el monto y la cantidad de
préstamos alcanzaron sus mayores regstros

Beneficiadas las empresas por la politica de fomanta vivienda el mayor
problema estuvo relacionado con la rentabilidadageactividades. En el Banco se
plantearon debates sobre la relacion entre gananitigersion y el papel de la banca
publica como sustituto de las inversiones privallas.perspectivas favorables a reducir
el margen ganancia de los empresarios sostenialagjireversiones corrian por cuenta
del banco mientras que los empresarios arriesgadem capitaf® Las ideas favorables
a dejar mayor margen de autonomia argumentabaresfablecer de antemano los

porcentajes de beneficios podria desalentar abrspdivado. Finalmente la resolucion

9 Ministerio de Finanzas de la Nacién. Segundo PlarGobierno, Fomento de la VivienddHN, Actas
del Directorio, Tomo XXXVII, Sesion del 9 de agoste 1951.

*0 Ballent, Anahi, op. cit.

L Ver Cuadro N° 1.

2 BHN, Actas del DirectoripTomo LIII, Sesién del 22 de agosto de 1952, BalaB-105.
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adoptada fue establecer tasas de ganancias decéBtey el 15% de las inversiones
realizadas por las empreSas

Durante los siguientes dos afios la aplicacion si®lanes Eva Peron multiplico
la construccion de viviendas para sectores de mengecursos beneficiando
principalmente a zonas del interior del pais shb& industria de la construccion se
encontro afectada por la contraccion de las obiétigas. Los efectos de las politicas
de ajuste incidieron para que no se recuperampacidad de produccion y trabajo de la
etapa expansiva.

Uno de los acuerdos que condensa buena parte denkisnes que pudimos
reconocer fueron las negociaciones que se entabfaa la aplicacion de los planes
Eva Peron en Ciudad Jardin Lomas del Palomar. iisteo desarrollo del barrio se
localiz6 en unos terrenos lindantes a los origosam los que se denomind como
LODELPA y que habian sido adquiridos en 1951 y pgasaque F.I.N.C.A buscaba
desde entonces financiamiento.

El dialogo entre representantes de la empresa BldBl sobre esos préstamos
estuvo caracterizado por recurrentes dificultadesspla propuesta de construccion
integral de Ciudad Jardin Lomas del Palomar imp#ceversiones en infraestructura
para las cuéles no se contemplaba financiamierticpt En tal sentido, la politica del
BHN surgida con el Segundo Plan Quinquenal se wripreferentemente al desarrollo
de viviendas dentro del tejido urbano existenteraPgjecutar los nuevos planes
F.ILN.C.A, ofreci6 al BHN la opcion de que los dlies recibieran financiamiento
complementario de la empresa. Para ello, solicitebener una parte de la deuda en
segunda hipoteca. EI BHN aceptd la oferta resensmdel derecho de autorizar
individualmente cada una de las operacidhes

Ademas la implementacién de los plar@eoidié con un elemento simbdlico
muy importante de la historia de Ciudad Jardin,spea 1952 las autoridades

municipales dispusieron nombrar al barrio como &¢udardin Eva Perdn y promover

>3Al respecto en la sesién del directorio del 14 deilore de 1952 el Gerente General Carlos Alberto
Dall'Orso expreso “Quién fabrica casas y pide dingr Banco, vendiéndolas después y recuperando su
capital, con el que hace otras, operando dentrocdsd: capital-casas, capital-casas, no es un
inversor;(...) Por lo tanto, yo creo que poniendoclasas en el terreno de la realidad, lo que deber leh
Banco cuando ejerce de policia de precios- porgaee es otra cosa- es decirle al empresario: Wsted

a contar con la financiacién del Banco siempresgiajuste a estas condiciones y va a vender las aehs
precio de costo méas la utilidad que razonablementeesponda a su actividad, para que usted no
especule en perjuicio del comprador, favorecidolp@yuda oficial”. BHN Actas del Directorip Tomo

LIV, Sesion del 14 de octubre de 1952.

*Esta informacion fue extraida de las Memorias de BEeyen, presidente de F.I.N.C.A.

Eric ZeyenMemorias,Mimeo.
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la colocaciéon de un monumento con su figura ervémida principal. Estos elementos
se sumaron a la adopcion de los nuevos critergpstactonicos que reducian el espacio
de las casas. De hecho, para ajustarse a losagig=mtablecidos para los nuevos planes,
los lotes de LODELPA de 14x20 metros se subdividiezn dos y se construyeron con
la modalidad de propiedad horizontal.

En este nuevo escenario emergieron nuevas ddarst pues la empresa
reclamaba al Banco mayores margenes de autonontdaseteccion de las obras y a la
vez sus directivos consideraban que el cambio debre podria alejar a potenciales
clientes®. Por su parte, para el Directorio del Banco ebfmma era concentrar el
destino de los fondos publicos en el universo deplaiticas sociales que promovia el
gobierno. Asi, mientras la firma promocionaba eBaktin de la Cadmara de Comercio
Argentino-Alemana y en su revista la venta deal€ts seforialesde verdadera
categoria y ubicacigncon tres dormitorios, dependencias y gatades planes Eva
Perén en Ciudad Jardin financiaron casas estandaszde un promedio de 60 m
cubiertos. A pesar de estos altercados en toraadehtificacion del barrio asi como los
problemas surgidos entre F.I.N.C.A y el BHN ennfglementacion de los Planes Eva
Perdén no implicaron un freno para las obras. Atregio la construccién de LODELPA
avanzo velozmente y representd un significativo entm en la cantidad de casas
construidas

Por su parte, finalmente en 1954 el BHN establetiévas bases para los
créditos con el objetivo de incrementar las actigigs y dar solucion al problema de la
vivienda. Los préstamos de fomento para la caspigps®e extendieron hasta 50 afios,
los destinados a locacion hasta 30 afios y el fiaamento para la construccién de
barrios por cooperativas, sindicatos y empresats ltaafios de plazo sin amortizacion.

Estas fueron las ultimas modificaciones de lasslide accién aplicadas durante el

*>En este sentido Eric Zeyen recordaba que, “...cadanés se afianzé mi conviccion de que el cambio
de nombre dispuesto por el Consejo Deliberante ade Martin acarrearia también un gran cambio de
categoria en nuestros futuros clientes. En los egmentemente transcurridos habiamos podido vender
también casas caras. Naturalmente aquello séleoilcota algo mas al embellecimiento general de Gluda
Jardin. Pero claramente también se notaba que @eslali cambio de nombre se veria en esto un gran
retroceso. Los asi llamados oligarcas no querfein @h una ciudad que llevara el nombre de su mejor
odiada mujer. Y la asi llamada buena clase mediassa demasiado distinguida para vivir en una &iud
Jardin Eva Peron, que debia su nombre a quiendanuce de sus discursos y publicaciones promulgaba
su preferencia por el proletariado (...) Y asi tuue decidirme a reducir la totalidad de nuestra aldea
edificacion de casas pequefias. Y con ello tuvinmoéxito enorme. (...)Jamas habiamos edificado a tal
ritmo” .

Eric ZeyenMemorias,Mimeo.

%% Boletin de la Camara de Comercio Argentino Alemaxia24, afio 1952, p. 367. Una propaganda de
similares caracteristicas se realizaba desde lstadvinca.
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peronismo, al afio siguiente, a partir del golpétanijue derrocara a dicho gobierno, se
produjo una revision integral de la anterior gesti®ara el BHN representd, ademas de
cambios en el directorio y el elenco burocraticna unspecciéon de los préstamos
pendientes y una redefinicion de las politicasrfoieras, sin embargo ello no significo
gue perdiera el rol alcanzado como institucién ialito hipotecario para la vivienda,
que mantuviera hasta su privatizacion durantetim#ldécada del siglo.

Entre 1946 y 1955 el Banco otorgd 302.938 préstgmos la casa propia de los
cuales un 59% se realizaron a partir de 1952, cudosl mismos se orientaron a
fomentar hogares para obreros, de menor supesfitiajo costo. Las cifras, si bien
relevantes, posibilitaron una respuesta parciah aéficit habitacional estimado, para
comienzos de la gestion, en 650.000 viviendas. &asagundo gobierno peronista, los
avances logrados en la planificacion y una visiéba de las interacciones econdémicas
entre sectores productivos, posibilitaron realmapuestas mas factibfésAsi, de las
300.000 casas previstas para la nueva etapa sanhfibanciado 179.779 cuando

faltaban dos afios para la finalizacion del Segutidn Quinquenal.

Consideraciones Finales

Durante las primeras décadas del siglo XX el farmiento de viviendas se
planteaba como una cuestion que debia resolveramaisignificativa intervencion del
Estado. A partir de 1946 el peronismo redisefiptdicas econdémicas y reestructurd
los marcos institucionales. Para nuestro inter@drémsformaciones mas significativas
fueron las vinculadas con el reordenamiento détrsia bancario y financiero, a las que
se sumaron las politicas de vivienda que redetinigambién el funcionamiento del
mercado inmobiliario.

El financiamiento centralizado en el BHN condiciomds margenes de
autonomia para las sociedades de crédito recigreccalgunos casos con sus obras en
marcha. En ese contexto, la dinAmica de la invergidvada ya no se encontré
estimulada solamente por las condiciones del merecadas caracteristicas de sus
proyectos respondieron exclusivamente a decisiom@presariales, que ademas
tuvieron una menor influencia en el disefio de lasnativas respecto de la década

anterior.

" A partir de 1952 las politicas estabilizadoragaogn ordenar la economia y las tasas de creciosient
se tornaron positivas. Tal el caso del PBI de lsstracciéon cuyo crecimiento fue negativo, con W -3
entre 1948 y 1952, para representar un 8% del misitre 1952 y 1955.

Cf. Cortes Conde (2005)
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Por otra parte, las politicas expansivas de langms afios del peronismo se
vieron condicionadas por la inflacién que llevéraproceso de ajuste en las cuentas
publicas, medidas que habrian de incidir en lasfeaencia de la cartera de las
sociedades de crédito reciproco al BHN. En tal idense pudo verificar un
comportamiento erratico en la Direccion del BHN quexild6 entre responder a la
necesidad de frenar el crédito o dar respuesta eolmpromisos previamente adquiridos
y a la creciente demanda estimulada por las padisociales del gobierno.

Otra dimensién de nuestro trabajo estuvo vinculada el estudio del
desempenio del sector privado dedicado a la corginyadel cual logramos incorporar
informacion sobre la firma FINCA, referidas a fic@miento y ganancias empresarias.
Aunque contamos con memorias de la misma no otumesmo con estados contables
gue nos permitieran considerar el problema desgeispectiva microecondmica. Sin
embargo, a partir del contexto general, se puelgegiinque el comportamiento de la
inversion fue positiva cuando las tasas realeofueegativas, pues permitia obtener
capitales mediante el préstamo bancario, es decifandos ajenos. Asi los empresarios
pudieron absorver los mayores costos mientras @egw facilitara préstamos a tasas
reales negativas. Dicha légica permite comprenmiag el caso de FINCA, que la firma
continuara realizando obras de construccion ncaabsta reiteracion en las memorias
de la sociedad, de las dificultades ocasionadasaparegulaciones establecidas por el
gobierno.

En tal sentido es factible concluir que no obstdatetensiones emergentes,
entre interés publico y privado, provocadas pantarvencion del Estado, las politicas
financieras del peronismo para promover el accdaovawienda propia contribuyeron a

estimular a los agentes privados dedicados a ktremeion.
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Anexo cuadros

Cuadro 1: Préstamos escriturados por el BHN e®46-1955 en miles de m$n

Total Préstamos

Fomento vivienda propia

Afio NUmero Importe Numero Importe
1946 8.275 177.321,1 982 12.330,1
1947 13.134 347.876,4 3.471 61.888,1
1948 38.224 1.097.509 23.123 497.479,3
1949 47.379 1.677.107,5 36.975 1.056.740,9
1950 39.506 1.438.164,3 32.786 1.078.903,6
1951 31.076 1.127.413,5 25.822 919.424,1
1952 41.040 1.989.011,4 32.701 1.394.302,4
1953 54.733 2.888.224,4 47.863 2.324.211,6
1954 62.590 4.382.339,6 55.998 3.663.887,7
1955 46.758 3.942.855,9 43.217 3.095.874,6
Fuente Elaboracion propia en base a Banco Hipotecarwidwal, Memorias 195%
Cuadro 2: Préstamos escriturados por el BHN 1945%.18n miles de m$n .

Para construccion Para  compra | Rurales Total

cancelar deudas

Afios | NUmero| Importe Numer? Importe Numero Importe unméro | Importe
1946 Sin Datos
1947 | 2917 125.383,5 9.512 196.434,7 705 26.008,2.1323 | 347.876,4
1948 | 15.941 554.676,2 21.518 503.407,6 765 39.5062.224 1.097,590
1949 | 33.113 1.257.138.1 13.73H 391.114,4 531 28.8587.379 1.677.107,%
1950 | 32.388 1.200.359,p 6997 233.110,6 121 4.694,39.506 1.438.164,3
1951 | 25.853 1.029.155 5.163 156.831,2 60 1.427,3 .0781 | 1.187.413,5
1952 | 34.071 1.755.332,2 6.936 230.992,9 33 2.686,31.040 1.989.011,4
1953 | 47.979 | 2.607.200,/ 6.683 275.849,2 71 5.17454.733 | 2.888.224,4
1954
1955

Fuente Elaboracion propia en base a Banco Hipotecarwidwal, Memorias 1946-195
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